





La  actual  situación  de  las  ciudades  latinoamericanas  y  su  acelerado  crecimiento  hace 
necesario  comprender  cómo  los  procesos  de  urbanización  de  estas  ciudades  está  




Este  artículo  se  propone  un  acercamiento  de  lo  que  sucede  en  los  asentamientos 
informales  y  sus  habitantes  en  cuanto  a  forma  y  calidad  de  vida,  y  lo  que  les  significa 
habitar en estos  sitios de  la ciudad de Managua, partiendo del proceso de urbanización 








las  políticas  urbanas  y  habitacionales  que  han  permitido  el  desarrollo  de  desigualdades 
territoriales, observables  a partir  de  la  urbanización desigual que  se  ha dado desde  los 
años  90  con  la  llegada  de  los  de  modelos  neoliberales  al  desarrollo  de  las  ciudades 
nicaragüenses.  Existen  algunos  hitos  históricos  que  han  marcado  e    incrementado  los 
patrones de cambio  socio espacial en  la ciudad de Managua, que permiten establecer un 














En  las  últimas  décadas  las  ciudades  han  experimentado  rápidas  transformaciones  que 




Las  ciudades  latinoamericanas  no  sólo  se  caracterizan  por  profundas  desigualdades 
económicas  y  sociales  sino  también  por  desigualdades  territoriales  expresadas  en  el 
habitad diferenciado de  los habitantes de nuestras ciudades. Parte de este  fenómeno es 
producto de un  intenso proceso de  apropiación  y uso del espacio urbano de  tendencia 
neoliberal,  generador  de  nuevas  y  diferentes  inequidades  en  el  acceso  a  los 




Por  estos  planteamiento,  este  estudio  pretende  analizar  particularmente  las  dinámicas 
urbanas de la ciudad de Managua, capital de Nicaragua, en la que sin duda alguna existen 
marcadas desigualdades territoriales asociadas a procesos de diferente índole; migración, 
guerra,  fenómenos  naturales,  entre otros. Por  un  lado,  se  trata de particularidades del 
proceso de urbanización que se da en la ciudad a partir de los años 90, donde las políticas, 
planes y proyectos urbanos han carecido de un continuum en el tiempo y muchas veces 
carentes  de  aplicabilidad,  lo  que  ha  permitido  que  otros  actores  como  el  mercado 




residenciales  ‐  condominios  o  zonas  exclusivas  de  la  ciudad  acordes  a  sus  altas 
expectativas de calidad vida. Pero  también viven en  la ciudad  los  sectores medios de  la 
población, conformados por heterogéneos grupos sociales de clase trabajadora. Y además 
los sectores populares para quienes la principal forma de hábitat son el barrio popular y los 




Este escenario que presenta  la  ciudad de Managua da  como  resultado que  se  tenga un  
mosaico  social  y  urbano  con  intensas  transformaciones  económicas,  sociales  y 
territoriales, que han dado paso al surgimiento de una nueva morfología urbana, dispersa y 
fragmentada,  en  las  que  se  profundizan  las  desigualdades  sociales  en  los  lugares  de 





















• Determinar  los efectos en  los pobladores, derivados de habitar en  los asentamientos 
informales de la ciudad de Managua  
 
Este  artículo  se  estructura  en  cuatro  partes  principales.  Primeramente,  se  hace  una 
revisión  teórico‐conceptual y metodológica de  los procesos urbanos y  las desigualdades 
territoriales. En segundo lugar, se elige la temática de las políticas urbanas ‐ habitacionales 
y  la  urbanización  desigual  de  la  ciudad  de  Managua.  Específicamente,  se  retrata  lo 
sucedido en las implicaciones de políticas urbanas de los 1990s y el crecimiento del sector 
inmobiliario, así  como,  la expansión de  la mancha urbana de  la  ciudad y  las políticas de 
vivienda en el presente siglo. 
 
Un tercer acápite revisa cómo  los asentamientos  informales que se han consolidado a  lo 
largo  de  las  últimas  dos  décadas,  como  ejemplo  de  expresión  de  desigualdades 
territoriales en  la ciudad. Y por último, se plasman una serie de efectos de habitar en  los 




Existe  una  vasta  producción  teórica  del  espacio  urbano  desde  distintas  disciplinas: 
geografía, urbanismo, economía, sociología, antropología, arquitectura, ciencias políticas, 
entre  otras,  ya  que  desde  la  antigüedad,  las  ciudades  han  sido  territorios  de 
transformaciones  históricas  y  sociales.  Por  lo  que  la  ciudad  es  el  sujeto  histórico  que 













El ser pobre en  la ciudad  tiene características peculiares,  los pobres  residen en espacios 
segregados de ella,  la calidad de su hábitat es deficiente, acuden a  los servicios públicos 




los aquejan. Este es un  factor que  incide de manera  importante en  sus posibilidades de 
organización y participación social. De esta forma y cómo plantea Tironi (2003), la pobreza 













mancha  urbana  o  en  periferias  cada  vez  más  lejanas,  donde  auto‐producen  precarias 




La  pobreza  y  la  desigualdad,  son  fenómenos  muy  complejos  cuyo  análisis  no  puede 




dispersión  de  la  distribución  del  ingreso  y  de  los  recursos  en  una  sociedad.  Es  claro 
entonces que  la desigualdad está fuertemente relacionada con  la pobreza, pero también 








Por  su parte,  Janoschka  (2002) establece que el modelo de ciudad  latinoamericana está 
determinado  desde  hace  25  años  por  los  procesos  de  transformación  económica  y  de 





suelo  urbano,  al  retomar  el  concepto  de  homogeneidad  social,  como  el  que  define  la 
organización  social  del  espacio.  De  esta  manera,  se  señala  que  “la  tendencia  a  la 
organización  del  espacio  en  zonas  de  fuerte  homogeneidad  social  interna  y  de  fuerte 
disparidad  social  entre  ellas,  entendiéndose  esta  disparidad  no  solo  en  términos  de 
diferencias, sino de jerarquías” (Castells, 1974, p. 204). 
 
La  segregación  según  Sabatini,  Cáceres  y  Cerda  (2001)  es  planteada  como  el  grado  de 
proximidad  espacial o de  aglomeración  territorial de  los  individuos pertenecientes  a un 
mismo grupo social, sea que éste se defina en términos étnicos, etarios, de preferencias 
religiosas  o  socioeconómicas,  entre  otras  posibilidades  (p.  27).  Otra  forma  en  que  se 
analiza el fenómeno dependerá de lo afirmado por Clichevsky (2000), en la delimitación de 





en el acceso a suelo barato o de forma  ilegal  lo que ha determinado  la concentración de 
amplios  segmentos  de  habitantes  de  más  bajo  ingreso  en  asentamientos  informales  o 








en  la  realidad objetiva  la  relación que existe entre el espacio urbano y el espacio  social. 
Kaztman  (2001) señala que uno de  los claros efectos de  la urbanización desigual de una 
ciudad, se ve en las desigualdades territoriales que estas a su vez generan negativas como 
la  segregación  residencial,  específicamente  cuando  los  segregados  son  grupos  de  bajo 
nivel socioeconómico. Ya que los pobres tienen menos oportunidades de acceder a activos 
de capital social y, por otra parte estos tienden al aislamiento social favorece la formación 
de  subculturas marginales, muchas  veces estas  subculturas  se expresan en pandillas de 




En  el  lado  opuesto  están  los  procesos  de  urbanización  producidos  por  una  oferta  de 
vivienda  en  enclaves  periféricos  de  estratos  altos,  que  pretenden  materializar  valores 
como  la  privacidad,  la  exclusividad,  el  ambiente  saludable  y  la  seguridad  privada.  Estas 
nuevas formas urbanas, que son formas de auto‐segregación de  las clases altas, también 
constituyen  una  oferta  de  vivienda  segregada,  productora  de  un  enclave  urbano  sin 
conexión  con  estructura  urbana  consolidada  de  la    ciudad,  debilitando  el  sentido  de 
pertenencia y exigiendo que se  inviertan muchas horas de traslado en carro particular  lo 
cual  genera  efectos  ambientales  negativos.  Lo  cierto  es  que  éstos  y  otros  procesos 
constituyen fuentes de grandes desigualdades urbanas y sociales. 
 
Ambos  procesos  están  presentes  en  la  mayor  parte  de  las  grandes  ciudades 
latinoamericanas y son considerados  por la ciudadanía como las principales causas de las 
marcadas desigualdades urbanas actualmente existentes. Pero no es sólo la vivienda y su 
















“la  vida  campestre  con  las  ventajas  de  la  urbanización”  (Borsdorf,  2003,  p.  7).  Esto  ha 
desembocado en una gentrificación periférica como en el caso de  la ciudad de Managua, 
ya que según Smith, (1996) la gentrificación es un proceso de cambio social en un espacio 
urbano, que  causa  la expulsión de pobladores de  sus  sitios de hábitat por  los  intereses 
inmobiliarios‐económicos ajenos a ellos.  
 
El  sello  distintivo  de  los  modelos  urbanos  latinoamericanos  actuales  es  que  son 





territoriales  reflejadas en  los distintos asentamientos  informales y  los modos de vida de 
sus pobladores. 
 
Por  otra  parte,  es  relevante  destacar  que  según  datos  de  la  ONU‐HABITAT  (2009),  los 
centros urbanos han experimentado un crecimiento acelerado; hace cien años, el 9% de la 
población vivía en la ciudad, en 2008 esta cifra aumentó hasta alcanzar un 50%. Estadísticas 
mundiales  de  este  tipo,  que  reflejan  el  estado  de  las  ciudades,  permiten  confrontar 
cuestionamientos alrededor de lo que acontece en el escenario nacional, específicamente 














273  asentamientos  humanos  espontáneos‐AHE´s,  donde  habitan  alrededor  de  285,848 
personas. En estos AHE´s prima una situación de  ilegalidad, hay falta de servicios básicos, 
problemas  de  afectación  a  la  salud,  la  infraestructura  es  deficiente,  hay  déficit  de 
viviendas,  hacinamiento  y  riesgos  físicos  naturales,  entre  otros  (p.  5).  Hasta  1997  se 
conocía  que  solo  el  29%  del  total  de  las  viviendas  del  área  urbana  situadas  en 
asentamientos  espontáneos  e  informales,  contaba  con  agua  potable  y  con  energía 







la  Universidad  Centroamericana  –  UCA,  llamado  “Censo  de  Asentamientos  del  Pacífico 
Urbanos de Nicaragua”  arroja nuevos datos e  información  actualizada  con  relación  a  la 
situación de  los asentamientos  informales de  la ciudad de Managua, entre  los principales 





aparecen  los  llamados “residenciales”, con una fuerte oferta habitacional orientada a  los 
sectores más pudientes, conformando pequeñas unidades residenciales, en el sector Sur 
de  la  ciudad  y  sobre  el  eje  vial  de  la  carretera  a  Masaya  (Suárez  &  López,  2015).  Esta 
situación  muestra  otro  rasgo  de  la  separación  del  espacio,  asociada  a  la  capacidad 




forma  acentuada,  en  relación  con  el  acceso  a  infraestructura  y  servicios  básicos,  al 
desprestigio  social,  a  las  condiciones  de  vulnerabilidad  y  de  riesgo,  sobre  todo,  en  los 
espacios nombrados  como  asentamientos espontáneos  e  informales.  Las desigualdades 
territoriales  en  el  espacio  urbano  están  claramente  visibles  en  distintos  sectores  de  la 
ciudad,  donde  se  destacan  por  ejemplo  las  diferencias  entre  los  barrios  costeros  de 
Managua,  que  son  fácilmente  percibidos  como  grupos  pobres  y  marginados  por  las 
condiciones  de  su  infraestructura,  la  inseguridad  del  entorno,  tanto  por  lo  natural  y 
construido, y las residencias con altas condiciones de hábitat de la zona Sur. Siendo estos 




El  enfoque metodológico  de  la  investigación  es  cualitativo,  de  alcance  descriptivo  y  de 
corte longitudinal y transversal en coherencia con los objetivos específicos. Se realizó una 
revisión  documental,  observación  y  visitas  de  campo,  entrevistas  a  especialistas  en  la 
temática  y  entrevistas  a  pobladores  de  los  sitios  seleccionados.  Además  del  análisis  de 
datos contenidos en el último censo para tener referencias cuantitativas. 
 






como,  los pobladores que  los habitan. Se analizó el  impacto del proceso de urbanización 
de  la  ciudad  y  la  expresión  de  desigualdades  territoriales  en  estos,  para  finalmente 
comprender los efectos generados en sus habitantes y la misma ciudad.  
 
La  elección de  la  ciudad de Managua,  como objeto de  análisis permitió  evidenciar  este 
proceso urbano,  principalmente por su condición de capital de la República de Nicaragua, 
siendo  la  ciudad más grande del país  con aproximadamente  1.8 millones de habitantes. 





revisión de  las políticas urbanas  y habitacionales que  se han  implementado o no en  los 
últimos 20 años en la ciudad, se construyo el proceso de urbanización que esta ha tenido y 
como  a  la  vez  ha  sido  de  forma  desigual,  ya  que  en  la  actualidad  se  presentan 
desigualdades  territoriales y claramente se observan zonas de asentamientos  informales 
caracterizados  en  términos  estadísticos  por  el  último  censo  como  sitios  pobres  y 
vulnerables socio‐económicamente y ambientalmente.  
 
Estos  sitios  fueron  seleccionados  en  base  al  Mapa  de  la  Pobreza  Municipal  y  su 
distribución.  Se  utilizaron  sectores  con  alta  incidencia  de  pobreza  extrema  clasificada 
como pobreza  severa. Esta nueva  clasificación de pobreza es obtenida de  la división en 
cuartiles de los hogares con pobreza extrema, resultando en cuatro cuartiles de forma que 







De  acuerdo  con  la  distribución  antigua  de  los  distritos  en  Managua,  el  mercado  Iván 
Montenegro está en el distrito V y el sector Milagro de Dios en el VI. En el año 2009, con la 
Ordenanza Municipal 03‐2009  se  crean  los  actuales  siete distritos, motivo por el  cual el 


























Para  complementar  la  información  se  realizaron  entrevistas  semi‐estructuradas  a 





de  primera  mano  del  estado  de  los  sitios  seleccionados,  en  cuanto  a  condiciones  de 








En este apartado se abordan de  forma  retrospectiva  lo que ha sucedido en  la ciudad de 














la paz,  lograr  la sostenibilidad de  los recursos naturales y avanzar en  los procesos 
de participación ciudadana, autonomía y descentralización (p.32). 
 
Además  debe  enmarcarse  y  definirse  en  la  complejidad  del  fenómeno  urbano 
reconociendo la importancia de los diferentes niveles de actuación que están definidos por 
la  diversidad  de  sus  componentes:  culturales,  económicos,  sociales  y  políticos 
propendiendo por un adecuado equilibrio en la complejidad de su naturaleza: unidad en la 
diversidad,  integración  en  la  diferencia,  cohesión  en  el  cambio  y  disminución  de  las 




En  este  sentido  podemos  plantear  que  la  implementación  de  políticas  urbanas  y 
habitacionales  pueden  generar  una  serie  de  efectos,  esto  ya  que  dichas  políticas 
constituyen  la dimensión  espacial del  Estado de bienestar  y,  la  regulación pública de  la 
división económica y social del espacio. Estas tienen el reto de diseñar y poner en práctica 
nuevos y potentes  instrumentos de  regulación pública de  la ciudad,  si no  se quiere que 
ésta sea el resultado estricto de  la  lógica del mercado. El ámbito sustantivo de  la política 
urbana  incluye  los  siguientes  sectores de actuación pública y de  la gestión del  territorio 
urbano:  la  localización y  reestructuración económica del  territorio,  la  regulación de usos 
por medio del ordenamiento urbanístico,  la vivienda en todos sus aspectos, el transporte 
colectivo  y  los  equipamientos  e  infraestructura  conectados  a  la  oferta  de  servicios 
públicos, pero muchas veces estas actuaciones no benefician a toda la población, sino, que 




términos  abstractos  de  esos  diseños  político‐económicos  y  consecuentemente,  han 
experimentado  efectos  de  rebote  resultantes  del  desarrollo  de  tales  enfoques.  El 
impetuoso proceso de concentración metropolitana en algunos casos (más precisamente, 
las migraciones del campo a  la ciudad o de  los  rangos urbanos medios y menores a  los 
mayores),  el  expansivo  crecimiento  hacia  la  periferia  (la  suburbanización)  y  la 




una  política  urbana  consistente  y  mediadora  de  los  intereses  de  diversos  actores,  que 







arquitecta  y  socióloga  Suárez, B.;  En  el  caso  de  las  políticas  de  vivienda  “casas  para  el 
pueblo”,  ubicadas  principalmente  en  el  antiguo  centro  de  Managua  terminaron 
favoreciendo  a  algunos  sectores  sociales,  creándose  nuevos  subgrupos  con  claras 








creando  inmensos  cinturones  que  bordean  la  red  de  barrios  populares  periféricos  ya 
existentes,  tales como son San Judas, René Schick, Villa Libertad, que ocupan  tierras de 




Durante  este  período  se  designa  al Banco  de  la  Vivienda  de Nicaragua,  BAVINIC,  como 
unidad ejecutora responsable de recuperar los préstamos para la construcción de vivienda. 
Inicia la inversión extranjera y con ello el desarrollo de núcleos habitacionales orientados a 
dos  tipos de  inversiones: viviendas con valores menores a  los 20 mil dólares y viviendas 
cuyo  costo  ascendía  a  más  de  50  mil  dólares.  Bajo  la  idea  de  ejecutar  surgen  sectores 
habitacionales  aislados,  desarrollados  casi  de  forma  espontánea,  sin  seguir  un  plan  de 
ordenamiento,  y  con  dos  características  básicas  que  delimitan  el  espacio;  los  muros 
perimetrales y la creación de su propia trama sin relación con la ya existente (Bravo, 2001). 
Además el 92% de  las construcciones de viviendas en  los residenciales se realizaron en  la 
ciudad  de  Managua,  en  este  momento  esto  representó  una  gran  oportunidad,  ya  que 
existía un déficit promedio de 70 mil viviendas solo en Managua (Bravo, 2001).  
 
Por otra parte  los nicaragüenses que se encontraban en el extranjero  iniciaron  la gestión 
legal para recuperar sus antiguas propiedades, abandonadas durante los 80 por la guerra, 
lo que  lógicamente desencadenó en  la ubicación de un gran número de población en  los 




las  instituciones  bancarias  comienzan  a  ofrecer  préstamos  limitados  a  empresas  con 
amplios respaldo económico y se autorizan créditos para la construcción de urbanizadoras, 
y otras para  la  compra de vivienda a grupos poblacionales de  ingresos mayores a  1,200 
dólares mensuales con altas tasas de intereses entre el 14 y 19 %, con plazos de 10 a 15 años 
y  con  financiamientos  del  70  al  80  %  del  valor  total  de  la  obra.  Las  facilidades  de 
financiamiento  y  la  receptividad  de  un  sector  pudiente  de  la  población  por  estos 
proyectos,  provoca  el  surgimiento  de  micros,  pequeñas  y  medianas  empresas  de  la 
construcción.  Desde  este  momento  las  construcciones  habitacionales  dejan  de  ser 




















a  realizar   con  los Planes Parciales de Ordenamiento Urbano de  los sectores Occidental, 
Oriental y Central (Acuerdo Municipal 03,03 y 04‐2000 del 22/12/2000), estos contemplan 











de  Managua  y  el  gobierno  central;  comprende  la  construcción  de  casas  distribuidas  en 
todos los espacios baldíos del Antiguo Centro Histórico. Este tipo de proyectos, que en sus 
inicios busca consolidar  la zona costera de Managua, pero no  logra  integrar a  los barrios 
existentes,  ya que  no  desarrolla  espacios públicos  comunes que  articulen  las  viviendas, 
además no  se elabora un plan de  reconstrucción  vial,  y  los pobladores  a  los que  se  les 







dicen  otra  (los  tomadores  de  decisiones),  (…)  construir  al  margen  de  la  ley  y 
urbanizar al margen de la ley es una expresión de informalidad y que por supuestos 




el  sector  inmobiliario mundial, que  repercute  fuertemente en el país. Posteriormente  la 
construcción de urbanizadoras resurge con una oferta más diversa, para satisfacer a    los 
distintos  sectores.  Managua  comienza  a  tener  más  claridad  en  su  estructura  de 
diferenciación  de  los  espacios,  convirtiéndose  en  una  ciudad  de  sub‐centros,  donde  los 
























Esto  en  parte  debido  a  que  el  gobierno 
local  ya  no  administra  totalmente  el 
territorio  urbano  para  el  conjunto  de 
habitantes y se observa una desvinculación 
entre estos actores. La reagrupación de los 
individuos  en  espacios  adecuados  de 
manera exclusiva para conformar unidades 
urbanas  de  distintos  tipos,  refleja  la 





En  esta  época  Managua  se  consolida  como  una  ciudad  de  servicio,  donde  previa  la 










Imagen 2. Desarrollo urbano de la ciudad de Managua, 
Barahona, M. (2002) 
Imagen 1. Ciudad de Managua. Google Earth  
una  ciudad  cada  vez  más  vulnerable  como  resultado  de  la  convergencia  de  problemas 
ambientales  como  inundaciones  y  riesgo  sismo‐volcánico,  la  precariedad  de  la 
infraestructura y  los  servicios urbanos, así como por el  incremento de  la pobreza, entre 
otros factores. Todo esto parece indicar que las desigualdades territoriales se dan en parte 
por  la  ausencia de  una  visión de  ciudad, que  tome  en  cuenta  los múltiples  riesgos que 
amenazan  Managua,  e  incrementan  la  vulnerabilidad  física  y  social  de  todos  sus 
pobladores y principalmente de los más pobres.          
 
Si  se  trata  de  concertar  la  posición  de  la  municipalidad  y  el  gobierno  central  frente  al 
proceso  de  urbanización  desigual,  se  encuentra  que  no  ha  habido  una  planificación 
específica  para  tratar  de  aminorar  estas  desigualdades  en  cuanto  a  sus  competencias 
como gestores de  la ciudad. Han existido planes urbanos con una  fuerte  inclinación a  lo 
espacial dejando a un  lado  la perspectiva social. Esto mismo ha sucedido con  las políticas 
sociales, mayormente expresadas en el mejoramiento de barrios y construcción de nuevas 
viviendas,  donde  se  desarticulan  los  distintos  elementos  del  espectro  urbano,  y  sus 








y  le  impone  al  territorio  de  la  ciudad  esa  estructura,  ese  diseño  (Comunicación 
personal, Salomón Alina, diciembre 2015). 
 







Por  su  parte  la  urbanista  Parés  2015,  menciona  que  lamentablemente  la  planificación 








Y  según arquitecta  y  socióloga Suárez  2015,  al  realizar un  recorrido por  la historia de  la 
ciudad se  tiene que  los procesos de planificación han sido pensados y  llevados a planes, 
pero  sin  ejecutarlos  y  conducir  a  crear  una  ciudad  consolidada  y  menos  desigual  en 
aspectos territoriales. (Comunicación personal, enero 2016). 
 
Ambas  especialistas  planificadoras  urbanas  coinciden  en  que  aunque  ha  existido  la 









pobreza y de todos  los  factores en contra, han transformado a  importantes áreas de  las 
ciudades en sus sitios de hábitat. Este proceso de  la urbanización  informal es una de  las 
formas que utiliza casi la mitad de la población urbana del planeta al construir de manera 






concreta  para  tener  acceso  a  estos  elementos  esenciales  para  la  vida  de  millones  de 
personas.  
 
Entonces,  tener  un  lugar  con  las  condiciones  básicas  para  habitar,  debería  de  ser  un 
derecho  universal,  el  cual  evidentemente  no  existe  y  da  paso  a  que  los  pobres  de  las 
ciudades,  sin  acceso  a  los  medios  materiales  mínimos  necesarios,  sin  recursos,  sin 
información,  sin  vinculación  a  redes  sociales,  económicas  y  políticas,  no  tienen  más 
alternativa  que  ocupar  de  forma  ilegal  e  informal  muchas  zonas  de  las  ciudades  para 
convertirlas en su  lugar de hábitat, donde en  la mayoría de  los casos estos son  los sitios 
menos indicados para que se establezcan asentamientos humanos, como es el caso de los 



















Es  así  que  con  el  tiempo  se  ha  llegado  a  convivir  entre  los  límites  de  la  ilegalidad  y  la 
legalidad,  la  tolerancia,  el  reconocimiento  o  la  indiferencia  (Padilla,  2009).  A  esto  se  le 
suma que los asentamientos muchas veces se localizan en las zonas más vulnerables de la 
ciudad por diferentes tipos de riesgos naturales, como es el caso de los que se ubican en la 
costas del  lago Xolotlán en  la  ciudad de Managua, que año  con año están propensos a 
sufrir  inundaciones por mencionar uno de  los casos, donde  la condición de abandono de 
estos  sitios  es  la  más  extrema  de  la  ciudad,  en  su  mayoría  son  sitios  que  carecen  de 






que  es  entendida  como  la  que  satisface  la  necesidad  vital  de  refugio  que  todas  las 
personas  requieren. Dicha habitabilidad demanda, por  tanto, asentamientos que  cubran 
estas urgencias de sitios para vivir, no solo las que conciernen a la vivienda, sino también, a 
los  espacios  públicos,  infraestructuras,  movilidad  urbana  y  servicios  elementales  que 
constituyen, en conjunto, un entorno externo propicio para  la sociabilización   vital de  las 
personas. Habitabilidad básica define por tanto el nivel más elemental, mínimo, del hábitat 
cuya satisfacción es condición sine qua non de posibilidad para  lograr posteriormente  la 





pobres  auto‐producen  su hábitat, generalmente obviando  el  concepto de habitabilidad, 
pues  en  su  mayoría,  tienen  estándares  habitacionales  socialmente  inaceptables  y  no 
responden  a  las  exigencias  técnicas  requeridas  por  los  códigos  vigentes,  por  lo  que 
constituyen  lo que  se  conoce  como déficit  cualitativo de  la  vivienda, que en el  caso de 
Nicaragua  según  el  último  dato  del  BID  (2015)  el  78  %  de  las  viviendas  del  país  se 
encuentran inadecuadas, construidas con materiales precarios o en situación de riesgo. Sin 
embargo,  esta  no  es  una  situación  estática,  porque  según  Forero,  2008  plantea  que  la 
calificación de esas viviendas corresponde en cada caso a una  instancia a  lo  largo de un 
proceso  permanente  de  mejoramiento  a  cargo  de  los  usuarios  mismos,  que  es  lo  que 




Otro  factor  importante  a  tener  en  cuenta,  es  que  los  asentamientos  espontáneos  e 
informales se asientan en terrenos públicos o con un estatus de propiedad  indefinido, en 






para  satisfacer otras  necesidades básicas para  su buen  desarrollo  social,  lo  cual  genera 




informales se encuentre a  su vez    segregado, excluido económicamente,    socialmente y 
espacialmente y de que  la pobreza sea su principal rasgo; han sido  reconocidos también 
como  una  forma  de  crecimiento  urbano;  Busquets  (1999)  los  considera  como  piezas  o 
fragmentos  urbanos  recortados,  que  terminan  por  ser  un  barrio  más  de  la  ciudad,  los 
cuales  deben  ser  entendidos  como  una  forma  auténtica  de  construcción  material  de 
ciudad;  para  Da  Silva  (2001)  son  agrupaciones  urbanas,  contrarias  a  aquellas  donde  se 
establecen  aglomerados  humanos.  Pero  en  la  realidad  observable  en  muchos  de 
Latinoamérica y el Caribe los asentamientos informales representan la parte fragmentada 
de  la  ciudad, diferenciada del  resto donde están  insertos, marcando  cada  vez mas esas 
desigualdades  territoriales que  los  hace  diferentes  a otros  sitios de  la  ciudad,  de  ahí  la 
necesidad  de    considerar  el  temas  de  las  desigualdades  como  transversal  tanto  para 
estudios,  como  para  políticas,    planes,  programas  y  proyectos  de  la  ciudad,  donde  la 
inclusión  resulta  imprescindible  para  determinar  los  procesos  de  conformación  de  una 
ciudad menos desigual.  
 
Por  otra  parte  pese  al  generalizado  descuido,  ocultamiento,  marginación  y  tolerancia 
permisiva  por  parte  de  lo  formal  –cuando  no  de  rechazo‐  es  evidente  que  el  sector 
informal de  los asentamientos y de  la vivienda en América Latina  supone y  representan 
una  oportunidad  para  lucha  frontal  contra  la  pobreza,  así  como  por  su  magnitud  e 
implicaciones socio‐económicas.  
 
En  este  sentido  es  que  la  estrategia  de  intervención  de  cualquier  escala  en  los 
asentamientos espontáneos e  informales está  lejos de consistir en  la  reubicación  total o 
integración forzada del mismo con el resto de la ciudad, sino en comprender y contrastar 
lo formal e informal. En caso que se trate solamente de integrar a la ciudad formal, puede 
implicar  la  desaparición  del  asentamiento,  de  su  tejido  urbano,  se  trata  entonces  de 
relacionarlos identificando los puntos capaces de fusionarse e infiltrarse para crear nuevas 
realidades  urbanas  que  sean  resultado  de  la  fusión  de  las  dos  estructuras.  (Marcano, 
2004).  
 
Con  esto  lo  que  se  busca  acoger  a  los  asentamientos  espontáneos  e  informales  como 
parte de la ciudad, incluyendo sus problemas y también sus oportunidades; reconociendo 





















Este  apartado  pretende  acercarse  a  describir  los  efectos  del  proceso  de  urbanización 
desigual  en  la  forma  de  vida  de  los  pobladores  de  los  espacios  habitacionales 
seleccionados. A través de las percepciones, observación y entrevistas a los pobladores se 
procuró entender  lo que realmente sucede en  la dinámica social y urbana de  la Managua 




El  sector  informal  es  aquel  que  funciona  al margen  de  la  ley,  Forero  2008,  afirma  que: 
“Cuando  la  legalidad es un privilegio al que  solo  se accede mediante el poder económico y 
político, a las clases populares no les queda otra alternativa que la ilegalidad”. Es el origen y 






determinado,  en  donde  las  familias  que  las  habitan  se  posesionaron  de  los  terrenos  y 
progresivamente  han  construido  su  vivienda  familiar,  existiendo  en  los  mismos  una 
distribución desordenada del espacio urbano, alta densidad de viviendas y servicios básicos 
inexistentes o insuficientes”. Bajo esta Ley están sujetos de legalización, los asentamientos 
espontáneos  construidos  antes  del  31  de  Diciembre  de  1998,  lo  que  quiere  decir  que 
debido  a  la  falta de  actualización de  las  leyes  y  reglamentos urbanos gran parte de  los 
asentamientos informales no pueden optar a la legalidad o a otras opciones para mejorar 
su hábitat. Esto demuestra el desinterés de las autoridades competente a dar soluciones a 
esta  situación  que  provoca  el  incremento  de  las  desigualdades  sociales,  económicas, 
espaciales y territoriales entre los pobladores de diferentes sitios. 
Los efectos de estas desigualdades territoriales tienen expresiones distintas, son parte de 
un proceso  histórico, político,  económico,  y  es oportuno  considerar que  también  están 
fuertemente  relacionadas  con  la  identidad  de  los  grupos.  La  creación  de  pandillas  por 
ejemplo  es  comúnmente  atribuible  a  problemas  de  desempleo,  disfuncionalidad  en  la 
familia y otras razones, sin embargo es un patrón de conducta relacionado también con la 






está  vinculado  a  la  formación  de  estos  asentamientos,  luego  está  el  problema  de 
delincuencia,  tiene  diferentes  matices,  hay  zonas  que  son  definitivamente  más 
inseguras que otras, todo el corredor Norte, sería el sector que es más inseguro, por 
lo tanto  la naturaleza, y no es que necesariamente sea que todos sean violentos es 
que  hay  una  cierta  tendencia  al  que  ahí  generan  pandillas,  al  que  ahí  haya  como 
ciertas áreas que son propicias a generar  focos de violencia, alrededor ciertos, y el 
tema del desarrollo económico ligado al  desempleo, entonces tiene estos efectos la 
















Esto  debido  a  que  se  debilitan  las  redes  y  contactos  que  permiten  obtener  empleo,  al 
tiempo que se dificulta la movilidad social, también se reduce las posibilidades de acceder 
a la información y se está menos expuesto a modelos de rol. En definitiva, contribuye a la 




A  su  vez,  estos  asentamientos  espontáneos  e  informales  son  claro  ejemplo  de  un 
debilitamiento  del  sentimiento  de  ciudadanía  al  no  compartir  problemas  vecinales  con 
otras  clases  o  estratos  sociales  y  es  cuando  aparecen  los  riesgos  de  formación  de 
subculturas marginales, cada una con sus respectivos códigos y comportamientos. Esto es 
particularmente  importante,  ya  que  estas  subculturas  pueden  aislarse  debido  a  que  el 









interrelación  con  la  segmentación  laboral,  referida  a  las  diferencias  en  el  ingreso  y 
condiciones  laborales,  y  la  segmentación educativa, que muestra  la diferenciación en el 
acceso a  los  servicios educativos que  tiene  la población en  función de  sus posibilidades 
económicas,  y  señala  que,  al  potenciar  sus  efectos,  se  tendrá  como  resultado  el 
aislamiento social de los pobres urbanos. Conforme aumenten las desigualdades entre los 
sitios,  se  manifestarán  las  diferencias  de  calidad  en  la  infraestructura  de  servicios, 
educación, salud, transporte, seguridad pública y espacios de esparcimiento y recreación, 
todo  lo  cual  aumentaría  el  aislamiento  social  de  los  pobres  urbanos  y  reduciría  sus 
posibilidades de insertarse en forma estable y no precaria en el mercado de trabajo, siendo 
esto  justamente  lo que  sucede  con  los pobladores de  las asentamientos espontáneos e 
informales que existe en la ciudad de Managua y principalmente en los estudiados que son 
los más pobres de la ciudad . Este planteamiento da un claro panorama de la situación de 
desigual  que  viven  los  pobladores  de  los  asentamientos  espontáneos  e  informales  con 
relación a otros que habitan zonas habitacionales de la ciudad. 
 






Otro  aspecto  importante  a  destacar  en  este  barrio  es  la  carencia  de  servicios  y 
equipamientos  urbanos  de  cierta  calidad.  En  el  Rubén  Darío  y  la  Candelaria  existe 
deficiencia de  los servicios de  infraestructura y equipamiento,  las redes son antiguas o se 
encuentran  en  mal  estado  y  gran  parte  de  estos  sitios  no  poseen  ningún  tipo  de 
infraestructura  y equipamiento. Esto  se puede observar  ya que, no existe  red de  aguas 
servidas lo que ocasiona problemas de insalubridad, además de falta el alumbrado público, 
lo que genera  inseguridad por  las noches, por otra parte el pavimentado de  las calles es 
parcial, y las casas están en malas condiciones físicas, ya sea por el deterioro de las que son 
desde antes del terremoto de 1972 y que todavía están en pie, como las auto‐producidas y 
construidas  por  los  mismo  habitantes  del  asentamiento  con  materiales  precarios  (Zinc, 






mal estado de  las viviendas y  la mala condición de vida es apreciable,  se observa gente 
inhalando estupefacientes, niños descalzos y con rasgos de desnutrición.  
 

















El  sector  tampoco  cuenta  con  equipamiento  urbano  que  garantice  la  recreación  de  los 








Otro  de  los  aspectos  más  destacados  de  esta  expresión  de  desigualdades  es  la 






que  estos  son  de  escasos  recursos  económicos,  los  jóvenes  del  sector  no  concluyen  la 
escuela  y  se  forman  grupos  juveniles,  según  lo  observado,  y  lo  expuesto  por  los 
entrevistados  y  los  datos  del  censo  del  2005.  Las  razones  que  se  pueden  deducir 










También se puede observar  la exclusión de  la  flexibilización de  los mercados de  trabajo; 
predominio  de  empleos  desprotegidos,  inestables  y  de  baja  calidad.  La  mayoría  de  los 
habitantes buscan trabajo en el mercado Oriental los del sector de la costa del lago y en el 
mercado  Iban Montenegro  los  cercanos  a este, por  ser  los  lugares donde ellos pueden 
acceder por el tipo de trabajo que realizan, algunos son vendedores, cuidadores de tramos 
o en el acarreo de mercancía, entre otros. Lo que señala que su campo de acción en cuanto 
a empleo  se ve  limitado  tanto por  su ubicación en  la ciudad, así como por  su condición 





los  pobladores  del  sector  o  la  ciudad  en  general.  Con  las  exploraciones  en  estos 
asentamientos espontáneos e informales, se pudo constatar que existe una concepción de 
ser lugares peligrosos, marginales y muy pobres. Los pocos ingresos económicos que ellos 
poseen  también contribuyen al estigma,  tanto desde ellos mismo al auto  regularse y no 
acceder  a  otros  espacios  de  la  ciudad  por  su  condición  económica,  así  como  por  las 




Los  procesos  de  desigualdades  territoriales  propios  de  la  urbanización  desigual  que  ha 
sufrido  en  las  últimas  décadas  la  ciudad  de  Managua,  se  ven  caracterizados  por  la 
separación o diferenciación de modos de vida en la que ciertos sectores sociales sufren un 
creciente aislamiento tanto social como urbano con relación a otros sectores y pobladores 
de  la ciudad, a estos son  lo que Soldano (2008), en estudios realizados en  las zonas más 












no  obstante,  la  drástica  reducción  del  espacio  circundadle  sólo  resuelve  al  mínimo  los 
problemas de  ingreso y de consumo. Siendo estas aseveraciones  realizadas por Soldano 
muy similares a  lo que sucede con  los habitantes y en  los   asentamientos de  la ciudad de 
Managua.  
 












presente.  Estos  efectos  se  asocian  a  la  diferencia  de  localización  geográfica  de  los 
pobladores  en  la  ciudad,  debido  a  que  la  misma  ciudad  no  presenta  condiciones 
homogéneas  o  que  por  lo  menos  garanticen  estándares  básicos  de  habitabilidad  en  su 




Con  este  panorama  se  ha  logrado  determinar  que  existen  fuertes  desigualdades 
territoriales derivadas del proceso de urbanización desigual que se ha dado en las últimas 
dos décadas en la ciudad de Managua tanto a nivel general, hablando de la ciudad, como a 
nivel  micro  en  los  distintos  asentamientos  informales  que  existen  en  la  ciudad  y  los 
pobladores  que  los  habitan.  Por  tales  razones  es  que  estos  efectos  se  evidencian  bajo 














Estas  desigualdades  hacen  que  los  pobres  de  la  ciudad  sean  aún  más  pobres,  pero  los 
efectos de vivir en estos sitios, está mostrando una malignidad que no tenía antes con esa 
intensidad  y  cobertura  por  la  proliferación  de  estos  asentamientos  espontáneos  e 
informales y el aumento de las personas que habitan en ellos. Las razones de este cambio 
son  tanto espaciales asociadas al  surgimiento de estigmas  sociales y urbanos, y como a 








de  residencia  para  tener  posibilidad  de  encontrar  un  trabajo.  A  esto  se  le  suma  el 
empobrecimiento  y  de  degradación  social  vinculada  a  las  desventajas  que  conlleva  el 
aislamiento físico y social, ya que estos sitios donde se asientan principalmente los pobres 
son  áreas que muchas  veces  carecen de  las  condiciones mínimas de habitabilidad, pero 
desafortunadamente estas son las únicas que ellos encuentran para vivir. 
 










diferentes.  La  tendencia  apunta  a marcar  contrastes de  clases,  y  la  creación de  grupos 
marginales (como en el caso de los asentamientos abordados en el estudio), que han sido 
producto de  la  carente  administración pública  encargada de  la  ciudad  a  lo  largo de  los 
últimos  20  años  de mayor  desarrollo  urbano,  lo  que  ha  generado  fuertes  tendencia  de 
desigualdades  territoriales,  donde  la  brecha  entre  las  diferentes  formas  de  hábitat  son 
cada vez más distantes. Llevando a que los pobres que componen más de la mitad de los 
pobladores  de  la  ciudad  se  están  ubicando  en  lugares  no  aptos  para  habitar  debido 
principalmente a las condiciones físicas de los sitios y la carencia de infraestructura básica y 












La  dinámica  de  distribución  de  la  población  en  el  territorio  urbano  parece  estar 
condicionada por aspectos individuales y estructurales, expresados a través del acceso a la 
ciudad formal e informal, respectivamente. Sin embargo, lo relevante es que este proceso 









concepción de  acciones  neoliberales que  favorecieron  a  ciertos  grupos  y  condenaron  a 








Por  otra  parte,  es  necesario  plantear  que  la  urbanización  desigual  y  las  desigualdades 
territoriales no solo son producto de una mala gestión de la administración pública, ya que  
dicho proceso  y  sus efectos  son  complejo en  sí,  a  tal grado que es difícil  reconocer un 
único aspecto que  lo genere. Existen elementos estructurales como  la misma topografía 
de la ciudad, la existencia del lago, que inducen un crecimiento favorable y menos riesgoso 






que  se  pueden  visualizar  en  la  ciudad  de  Managua,  es  claro  que  las  desigualdades  se 
muestran más en calidad de vida y el nivel de  servicio a  los que estas personas pueden 
acceder  donde  hay  mayor  concentración  de  pobreza  por  decirlo  de  esta  manera,  hay 
menos  servicio, hay menos  infraestructura, por  lo  tanto  la  calidad de  vida es  inferior,  a 
diferencia de  la otra cara,  los que pueden pagar por esos servicios, ya que quieren tener 
mejor  calidad de vida  (Comunicación personal, Pentzke, G. diciembre 2015). Esto  lleva a 
dilucidar  los dos polos que están conformando  la ciudad formal e  informal, expresada en 
brechas que hacen que la desigualdad sea cada vez más visible entre unos y otros.   
 
Para  finalizar  es  necesario  destacar  los  temas  emergentes  y  cuestionamientos  que  se 
abren de la discusión sobre la temática de la pobreza y desigualdades en las ciudades, esto 
con  base  a  los  resultados  que  se  han  encontrado  con  este  estudio,  donde  algunos 
aspectos más destacados  y que  serian necesarios  seguir en posteriores  investigaciones, 
son  los  relacionados  con  la  segregación  urbana,  gentrificación,  marginalidad  urbana, 
mercados de suelo, el uso y apropiación del espacios público, exclusión social, inseguridad 
ciudadana, movilidad urbana  y  acceso al  transporte público,  los efectos de  las políticas, 
planes  e  instrumentos  de  desarrollo  urbano  de  los  últimos  50  años  y  su  relación  con 
conformación de  la ciudad de Managua, por mencionar algunos que destacan, ya que de 
esta temática existen muy pocos estudios y seria  idóneo promoverlos para así tener una 
radiografía  de  la  situación  actual  de  la  ciudad  y  sus  pobladores,  para  posteriormente 
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